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リノベーション事業の
可能性を考える

特 集

小杉造園株式会社
注目企業を訪ねる

2020年以降に拡大する
住生活市場を探る

ここでちょっと一息 Coffee Break
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購
入
価
格
で
メ
リ
ッ
ト
大
き
い

リ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
住
宅

　

原
状
回
復
の
た
め
の〝
化
粧
直
し
〟と
も

い
え
る
修
繕
を
行
う「
リ
フ
ォ
ー
ム
」に
対

し
、
使
用
目
的
の
変
更
を
伴
う
な
ど
、
大

規
模
な
改
修
を
指
す「
リ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
」。

入
居
者
の
ラ
イ
フ
ス
タ
イ
ル
に
合
わ
せ
て

間
取
り
を
変
え
た
り
、
電
気
や
ガ
ス
、
水

道
な
ど
の
ラ
イ
フ
ラ
イ
ン
を
は
じ
め
、
住
宅

の
性
能
を
高
め
て
付
加
価
値
を
上
げ
る
。

快
適
で
よ
り
現
代
的
な
住
ま
い
へ
と
生
ま

れ
変
わ
ら
せ
る
こ
と
を
目
的
と
し
て
行
わ

れ
る
刷
新
が
リ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
と
い
え
る
。

　

近
年
、
こ
れ
ま
で
新
築
志
向
だ
っ
た
住

宅
購
入
者
の
価
値
観
に
変
化
が
表
れ
、
中

古
住
宅
に
対
し
て
価
値
を
見
出
す
傾
向
が

強
く
な
っ
て
い
る
。
新
築
に
比
べ
て
駅
か
ら

近
い
な
ど
の
好
立
地
で
あ
る
こ
と
や
、
リ
ノ

ベ
ー
シ
ョ
ン
す
れ
ば
、
間
取
り
や
設
備
の
面

で
希
望
の
ス
ペ
ッ
ク
が
満
た
せ
て
快
適
に
住

め
る
な
ど
の
理
由
か
ら
、
新
築
に
こ
だ
わ
ら

な
い
人
が
増
え
て
き
た
の
だ
。

　

ま
た
、
リ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
需
要
が
高
ま
る

要
因
の
ひ
と
つ
に
、
住
宅
の
一
次
取
得
層
で

あ
る
30
代
の
年
収
の
変
化
が
あ
げ
ら
れ
る
。

国
税
庁「
民
間
給
与
実
態
統
計
調
査
」に
よ

る
と
、
１
９
９
７
年
、
30
〜
34
歳
男
性
の
平

均
年
収
は
５
１
３
万
円
、
35
〜
39
歳
で
は

５
８
９
万
円
だ
っ
た
の
に
対
し
、
２
０
１
２

年
に
は
そ
れ
ぞ
れ
４
３
１
万
円
と
４
９
８
万

円
に
低
下
し
て
い
る
。
13
年
１-

６
月
期
の

首
都
圏
マ
ン
シ
ョ
ン
価
格
は
、
新
築
の
㎡
単

価
が
67
・
２
万
円
な
の
に
対
し
て
、
中
古
で

は
39
・
６
万
円
と
４
割
程
度
安
く
、
リ
ノ

ベ
ー
シ
ョ
ン
を
行
っ
て
も
新
築
よ
り
安
い
価

格
で
取
得
す
る
こ
と
も
可
能
だ
。

　

中
古
住
宅
の
購
入
者
は
、
最
大
の
理
由

と
し
て
購
入
価
格
の
手
ご
ろ
感
を
挙
げ
て

い
る
。
新
築
に
こ
だ
わ
ら
な
い
人
の
増
加

で
、
リ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
住
宅
の
需
要
は
今
後

ま
す
ま
す
拡
大
す
る
こ
と
が
予
測
さ
れ
る
。

２
０
２
０
年
ま
で
に
中
古
住
宅
の

流
通
シ
ェ
ア
を
25
％
に

　

総
務
省
の
デ
ー
タ
を
も
と
に
リ
フ
ォ
ー

ム
産
業
新
聞
社
が
推
計
し
た
デ
ー
タ
に
よ

る
と
、
中
古
住
宅
の
流
通
量
は
、
07
年
の

15･

１
万
戸
か
ら
、
13
年
に
は
21･

５
万
戸

と
上
昇
し
て
い
る（
図
１
）。

　

06
年
に
制
定
さ
れ
た「
住
生
活
基
本
法
」

で
は
、
住
宅
全
体
の
流
通
量
に
占
め
る
中
古

住
宅
の
割
合
を
20
年
ま
で
に
13
年
の
18
％
か

ら
25
％
に
引
き
上
げ
る
と
し
て
お
り
、
リ
ノ

ベ
ー
シ
ョ
ン
市
場
は
ま
す
ま
す
拡
大
す
る
と

*建物の現状を把握するための住宅診断

写真：住友林業のリノベーションマンション「フォレストヘイヴン瓢箪山」

み
ら
れ
る
。
一
方
、
課
題
と
し
て
は
、
イ
ン
ス

ペ
ク
シ
ョ
ン*

や
瑕
疵
保
険
の
提
供
、
性
能

評
価
手
法
の
構
築
、
そ
し
て
流
通
事
業
者
間

の
連
携
の
強
化
な
ど
が
挙
げ
ら
れ
て
い
る
。

　

リ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
事
業
は
、
買
い
主
の

依
頼
に
よ
っ
て
業
者
が
物
件
探
し
と
リ
ノ

ベ
ー
シ
ョ
ン
を
請
け
負
う
タ
イ
プ
と
、
売

り
主
か
ら
事
業
者
が
物
件
を
買
い
取
り
、

リ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
を
行
い
販
売
す
る
タ
イ

プ（
集
合
住
宅
の
一
室
・
戸
建
の
買
取
再
販

や
集
合
住
宅
一
棟
丸
ご
と
再
販
）の
二
つ
に

大
き
く
分
け
ら
れ
る
。
今
回
は
、
後
者
の

事
例
を
取
り
上
げ
る
。

リノベーション事業の
可能性を考える

総務省による住宅・土地統計調査によると、2013年時点での空き家は全国におよそ820万戸。
人口や世帯数が減少するなか、従来のスクラップ＆ビルドという事業モデルを見直し、

膨大な住宅ストックを活用する新しいビジネスモデルの確立が、
今後の住宅業界にとっての課題であり、成長の鍵となっている。

中古住宅を買い取り、再生して販売するリノベーション事業には、
新築に代わる受注手段に期待するハウスメーカーをはじめ、

建設会社や設計事務所など、新規参入が相次いでいる。

特  集

図 1.  中古住宅流通量の推移
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出所：リフォーム産業新聞による推計値
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出所：国土交通省住宅局「平成 24年度住宅市場動向調査報告書」

予算的に手ごろだった
新築住宅にこだわらなかった

間取りや設備・広さが気に入った
リフォームで快適に住める

保証やアフターサービスがついていた
品質が保証されていることが確認された

住みたい地域に適当な新築がなかった
早く入居できるから

その他
無回答

図 2.  中古住宅にした理由（複数回答）
0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 (%)

　

２
０
０
９
年
に
発
足
し
た
リ
ノ
ベ
ー
シ
ョ

ン
住
宅
推
進
協
議
会
。
会
員
は
不
動
産
系

と
建
築
・
設
計
・
施
工
系
の
事
業
者
に
加
え
、

大
手
デ
ベ
ロ
ッ
パ
ー
の
加
入
も
相
次
い
で
い

る
と
い
う
。
加
入
事
業
者
数
は
12
年
の
約

３
７
０
か
ら
14
年
７
月
末
時
点
で
４
３
０
へ

と
増
加
。
同
協
議
会
事
務
局
の
武
部
裕
行

氏
は「
単
に
新
築
と
比
べ
て
安
い
か
ら
と
い

う
理
由
だ
け
で
な
く
、
自
分
の
価
値
観
を
重

視
す
る
人
や
資
産
価
値
の
面
で
も
賢
い
選
択

と
し
て
リ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
を
選
ぶ
人
が
増
え

て
き
た
。
住
宅
リ
テ
ラ
シ
ー
の
高
い
人
ほ
ど

〝
中
古
＋
リ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
〟と
い
う
選
択
肢

に
注
目
す
る
の
で
は
」と
分
析
し
て
い
る
。

リ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
は
住
ま
い
の

あ
り
方
を
変
え
る
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伊藤建材株式会社
Moving Life事業部 マネージャー

飯野保志氏

鵠沼海岸の物件（右ページも同様）
築42年のマンション。1階は食品スーパーが入る。駅から徒歩4分の商店街の中という好立
地。玄関から見通せるキッチン周りに意匠を凝らした。キッチン側の床を下げることで、料
理する人と椅子にすわる人の目線の高さが同じになり、コミュニケーションがとりやすくな
る効果が生まれる

※ 「Coffee Break」（7ページ）で山万株式会社・ユーカリが丘の関連記事を紹介しています。

中古住宅＋リノベーションによる買取再販事業の動きが活発になっている。
買取再販事業は不動産物件を事業者が取得するため、買い取るための調達
力や物件の査定能力などが必要となり、新規参入は容易ではないようだ。
ここでは、そんななか買取再販事業に参入している建材流通会社とニュー
タウン開発会社の事例を紹介する。

建
材
流
通
会
社
、

リ
ノ
ベ
ー
シ
ョン
事
業
に
挑
戦

—

伊
藤
建
材
株
式
会
社（
神
奈
川
県
横
浜
市
）

住
み
替
え
を
サ
ポ
ー
ト
す
る
買
取
再
販
シ
ス
テ
ム

—
 

山
万
株
式
会
社（
東
京
都
中
央
区
）

建
材
売
上
に
も
つ
な
が
る

リ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
事
業
参
入

　

伊
藤
建
材
が
中
古
住
宅
リ
フ
ォ
ー
ム
事

業
に
乗
り
出
し
た
の
は
７
年
前
。
新
設
住
宅

着
工
戸
数
が
減
少
す
る
な
か
、
中
古
住
宅

リ
フ
ォ
ー
ム
市
場
は
国
も
重
要
施
策
と
し
て

後
押
し
し
て
お
り
、
リ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
事
業

も
こ
れ
か
ら
大
き
く
伸
び
る
市
場
と
考
え

た
。
ま
た
、
建
材
流
通
会
社
と
し
て
仕
入
れ

た
資
材
を
使
用
で
き
る
の
で
資
材
費
を
抑
え

る
こ
と
が
で
き
る
と
い
う
メ
リ
ッ
ト
も
あ
っ

て
参
入
し
や
す
か
っ
た
と
い
う
面
も
あ
っ
た
。

　

こ
の
１
年
間
で
同
社
が
取
り
扱
っ
た
物

件
は
、
横
浜
市
港
南
台
と
藤
沢
市
鵠く

げ

沼ぬ
ま

海

岸
の
集
合
住
宅
２
戸
。
現
在
は
戸
建
て
の

買
取
再
販
物
件
を
検
討
中
だ
。

　

港
南
台
の
物
件
は
築
32
年
の
古
い
大
型

団
地
の
一
室
。
駅
か
ら
徒
歩
４
分
と
新
築

で
は
な
か
な
か
手
に
入
ら
な
い
好
立
地

だ
。
顧
客
対
象
を
30
代
夫
婦
、
立
地
と
住

空
間
の
プ
ラ
ン
を
重
視
す
る
層
と
定
め
た

と
こ
ろ
、
リ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
後
す
ぐ
に
買

い
手
が
見
つ
か
っ
た
。

　

一
方
、
今
年
８
月
中
に
リ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン

を
完
了
予
定
の
鵠
沼
海
岸
の
マ
ン
シ
ョ
ン
は
、

２
部
屋
を
つ
な
げ
た
大
き
な
ス
ペ
ー
ス
が
魅

力
だ
。
リ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
事
業
の
責
任
者
・

飯
野
保
志
氏
は
、
物
件
を
見
た
瞬
間「
シ
ェ

ア
ハ
ウ
ス
に
最
適
」と
直
感
し
た
と
い
う
。

需
要
調
査
の
た
め
地
元
の
人
に
話
を
聞
い
た

と
こ
ろ
、「
駅
に
も
海
に
も
近
い
商
店
街
の

中
に
あ
る
の
で
、
若
い
人
な
ら
す
ぐ
入
る
よ
」

と
い
う
声
が
多
く
、
事
業
を
後
押
し
し
た
。

　

中
央
の
共
有
ラ
ウ
ン
ジ
を
26
畳
と
広
く

取
り
、
特
注
の
木
製
キ
ッ
チ
ン
や
コ
ル
ク

タ
イ
ル
の
床
な
ど
、
想
定
す
る
顧
客
層
に

合
わ
せ
自
然
素
材
に
こ
だ
わ
っ
た
。
全
４

部
屋
の
投
資
用
シ
ェ
ア
ハ
ウ
ス
物
件
と
し

て
販
売
す
る
。

事
業
を
成
功
に
導
く

三
つ
の
ポ
イ
ン
ト

　

買
取
再
販
事
業
の
成
功
に
は
三
つ
の
ポ
イ

ン
ト
が
あ
る
と
飯
野
氏
は
語
る
。
①
素
早
い

物
件
情
報
の
把
握
、
②
売
れ
る
か
ど
う
か

見
極
め
る
マ
ー
ケ
テ
ィ
ン
グ
、
③
思
わ
ず
住

み
た
く
な
る
住
空
間
の
プ
ラ
ン
ニ
ン
グ
だ
。

　

物
件
情
報
は
、
な
に
よ
り
も
い
ち
早
く

つ
か
む
こ
と
が
重
要
だ
。
住
宅
を
手
放
し

た
が
っ
て
い
る
人
が
い
る
、
競
売
に
か
か

り
そ
う
な
家
が
あ
る
な
ど
、
常
日
頃
か
ら

地
元
の
不
動
産
会
社
に
顔
を
出
し
、
き
め

細
か
な
情
報
網
を
張
り
巡
ら
せ
て
お
く
。

ま
た
、
物
件
が
見
つ
か
っ
た
ら
現
地
に
足

を
運
び
、
そ
の
周
辺
に
は
ど
の
よ
う
な
人

が
住
ん
で
い
る
の
か
を
観
察
し
、
地
元
の

人
の
声
を
聞
く
な
ど
、
地
に
足
の
付
い
た

マ
ー
ケ
テ
ィ
ン
グ
を
行
う
。
そ
し
て
顧
客

対
象
と
定
め
た
人
た
ち
が
住
み
た
く
な
る

よ
う
な
間
取
り
や
内
装
の
プ
ラ
ン
が
欠
か

せ
な
い
。
リ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
で
は
、
計
画
す

る
と
同
時
に
、
購
入
者
の
イ
メ
ー
ジ
を
明

確
に
組
み
立
て
る
こ
と
が
必
要
だ
と
い
う
。

　

山
万
が
１
９
７
１
年
か
ら
開
発
を
始
め

た
ニ
ュ
ー
タ
ウ
ン
の
ユ
ー
カ
リ
が
丘（
千
葉

県
佐
倉
市
）は
、
現
在
も
年
間
約
２
０
０
戸

の
ペ
ー
ス
で
分
譲
が
続
け
ら
れ
て
い
る
。

「
第
一
期
の
分
譲
か
ら
す
で
に
37
年
経
ち
、

世
帯
構
成
の
変
化
と
共
に『
も
っ
と
コ
ン
パ

ク
ト
な
家
に
移
り
た
い
』な
ど
の
住
み
替
え

ニ
ー
ズ
が
高
ま
っ
て
き
ま
し
た
。
そ
こ
で

05
年
か
ら
ス
タ
ー
ト
し
た
の
が『
ユ
ー
カ
リ

が
丘
ハ
ッ
ピ
ー
サ
ー
ク
ル
シ
ス
テ
ム
』で

す
。
現
在
の
住
居
を
当
社
が
買
い
取
り
、

顧
客
は
新
築
の
分
譲
物
件
に
買
い
替
え
る
。

買
い
取
っ
た
中
古
物
件
は
、
間
取
り
を
変

更
す
る
な
ど
、
こ
れ
か
ら
住
む
人
の
生
活

ス
タ
イ
ル
に
合
わ
せ
て
リ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン

し
、
新
築
と
中
古
物
件
の
間
の
価
格
帯
で

販
売
し
て
い
ま
す
」

　

こ
の
シ
ス
テ
ム
に
よ
り
、
慣
れ
親
し
ん

だ
街
を
離
れ
ず
に
住
み
替
え
が
で
き
る
。

ま
た
、
リ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
物
件
を
購
入
し

た
若
い
世
代
が
街
に
住
み
始
め
る
こ
と
で

地
域
の
活
性
化
が
進
む
な
ど
、〝
街
づ
く
り
〟

と
い
う
視
点
か
ら
も
多
く
の
可
能
性
を
含

ん
だ
買
取
再
販
の
シ
ス
テ
ム
と
い
え
る
。

特  集

ライフサイクルに応じた
様々なサポートによって、
あらゆる世代の人々が
いきいきと暮らす街を実現

ユーカリが丘
ハッピーサークルシステム

子ども時代 20・30・40代

50・60代～
70・80代～

安心
住み替え
安心
住み替え

安心
住み替え
安心
住み替え

安心
住み替え
安心
住み替え

働 き 盛り・子 育 て 世 代

家族構成の変化
ライフスタイルの変化

子どもの成長 etc.

子供の独立
ライフスタイル

の変化

クリニックや
生活サポートのある

バリアフリー型マンション

リノベーションにより生まれ変わった住宅に
新しい住民が入居

たとえば…
・住宅型有料
 老人ホーム
・介護付き有料
 老人ホーム

老後の準備

たとえば…
在宅（訪問）介護
在宅（訪問）看護

介護付き有料老人ホーム

介護老人保健施設

特別養護
老人ホーム

グループ
ホーム

働 き 盛り・子 育 て 世 代
リノベーションにより生まれ変わった住宅に

新しい住民が入居

山万株式会社
アセットソリューション部

副部長

光
ひかる

 正幸氏

before

after

（施工中）

（施工中）
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安
心
と
品
質
に
こ
だ
わ
っ
た

リ
ノ
ベ
ー
シ
ョン
事
業
を
展
開

徹
底
し
た
調
査
に
基
づ
く
施
工
で

住
ま
い
の
価
値
を
高
め
る

　
「
ハ
ウ
ス
メ
ー
カ
ー
と
し
て
、
既
存
住
宅

を
生
か
し
た
良
質
な
住
宅
供
給
を
行
う
こ

と
は
社
会
的
に
意
義
が
あ
る
」と
い
う
考

え
の
も
と
、
住
友
林
業
の
リ
ノ
ベ
ー
シ
ョ

ン
営
業
部
で
は
お
客
様
へ
高
品
質
な
建
物

を
提
供
す
る
リ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
事
業
を
展

開
し
て
い
る
。

　

建
物
は
、
第
三
者
機
関
に
よ
る
劣
化
診

断
を
行
う
。
構
造
診
断
は
状
況
に
応
じ
て

第
三
者
機
関
に
委
託
し
、
的
確
な
処
置
を

施
し
た
上
で
大
規
模
修
繕
工
事
を
実
施
し

て
い
る
。

　
「
リ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
事
業
に
お
け
る
成
功

の
ポ
イ
ン
ト
は
、
徹
底
し
た
建
物
調
査
を
行

な
う
こ
と
、
調
査
結
果
に
基
づ
い
て
価
値
を

高
め
る
大
規
模
修
繕
工
事
を
行
う
こ
と
、
そ

し
て
そ
の
物
件
が
安
心
で
高
品
質
な
建
物
で

あ
る
こ
と
を
お
客
様
へ
伝
え
て
い
く
こ
と
」

　

２
０
１
３
年
に
分
譲
を
開
始
し
た「
フ
ォ

レ
ス
ト
ヘ
イ
ヴ
ン
瓢ひ

ょ
う

箪た
ん

山や
ま

」（
名
古
屋
市
守

山
区
）は
、
１
９
９
０
年
築
、
２
棟
計
30
戸
の

企
業
社
宅
を
住
友
林
業
が
取
得
し
、
丸
ご
と

リ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
を
行
っ
た
上
で
、
販
売
を

行
っ
て
い
る
。
コ
ン
セ
プ
ト
は「
緑
の
丘
と
は

ぐ
く
み
の
家
」。
住
棟
間
の
駐
車
場
だ
っ
た

ス
ペ
ー
ス
は
、
戸
建
住
宅
で
も
提
案
し
て
い

る「
ハ
グ
く
み
の
庭
」の
コ
ン
セ
プ
ト
を
採
用

し
た
、
緑
豊
か
な
中
庭
に
改
修
。
専
有
部
は

ス
ケ
ル
ト
ン
か
ら
最
新
の
設
備
・
内
装
を
導

入
し
、
無
垢
の
カ
バ
桜
の
床
材
な
ど
経
年
に

よ
っ
て
深
み
を
増
す
材
料
を
多
用
し
て
い
る
。

　
「
中
古
マ
ン
シ
ョ
ン
に
対
す
る
構
造
・
設
備

面
の
漠
然
と
し
た
不
安
を
感
じ
て
い
る
お
客

様
は
多
い
。
販
売
時
に
は
、
検
査
結
果
・
工

事
項
目
・
保
証
内
容
の
情
報
を
す
べ
て
公
開

し
、
不
安
を
安
心
に
変
え
て
い
る
」

　

同
営
業
部
で
は「
伝
え
、
育
む
家
」を
コ
ン

セ
プ
ト
に
１
棟
リ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
マ
ン
シ
ョ

ン
ブ
ラ
ン
ド「foR

estia

（
フ
ォ
レ
ス
テ
ィ

ア
）」を
展
開
。
施
工
店
や
設
備
メ
ー
カ
ー
と

の
連
携
で
リ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
部
材
の
標
準
化

を
進
め
、
安
心
と
品
質
に
こ
だ
わ
っ
た
リ
ノ

ベ
ー
シ
ョ
ン
事
業
を
展
開
し
て
い
く
。

特  集

「フォレストヘイヴン瓢箪山」
右：駐車場をコミュニティーの場として利用できるよう中庭に変更
左：間取りを現代風に変えたほか、屋根裏スペースの活用、二重床に変更した

現在販売中の「フォレスティア芦屋浜町」

図3.  住友林業リノベーション営業部の事業スキーム

新たな
お客様へ
販売

新たな
お客様へ

販売

社宅・寮社宅・寮

賃貸マンション賃貸マンション

マンション１室マンション１室

中古戸建て中古戸建て ゼネコン・工務店ゼネコン・工務店

建材流通店建材流通店 メーカーメーカー

住友林業
リノベーション
営業部

住友林業
リノベーション

営業部

購 

入

工事発注

住友林業株式会社
住宅事業本部 ストック住宅事業部

リノベーション営業部長

渡邊文孝

before before

after after
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　2020年の東京オリンピックに向け株価の先高観ととも
に、東京の一部不動産市場では早くもバブル到来の声が聞
こえ始めました。住宅建築業界では消費税増税後の落ち込
みが続きますが、本格的な危機は2020年以降。従来の住
宅産業はいよいよ日本の構造変化に対応した‘住生活’産業
に業態を変え、生き残りをかける時代となります。

グローバルとシニアへ事業拡大
　既に大手住生活関連企業の方向性は、グローバル展開に
加え国内市場では今後拡大するシニアビジネスに舵を切っ
ています。グローバル市場において日本の環境技術が評価
され、スマートシティの開発から住宅までMade in Japan
ならぬMade by Japanのビジネスが世界各地で展開され
ています。この7月、駅前中核街区をグランドオープンした

「柏の葉スマートシティ」（千葉県柏市）も、三井不動産グルー
プのスマートシティ戦略のショーケースとして世界へアピー
ルするものです。
　国内では、今後拡大する領域のシニアビジネスに注目。資
産を持つアクティブシニアから要介護シニアまで、65歳以
上の高齢者人口は2020年には3,612万人と、今後6年で
9％も増加が予測されています。そのうち単身世帯は2020
年に668万世帯と一気に15％も増え、高齢者の独り暮らし
は3世帯に1件となる推定です※1。今後は病院/施設から自
宅療養/介護に社会保障制度が移行する中で、サービス付き
高齢者向け住宅の供給と並行して、在宅医療・介護に昼夜対
応できる住まいへの戸建リフォームは大きな市場となります。

スマート化、次はICTによるヘルスケア
　医療費抑制の取り組み「予防医療」も具体的になってきま
した。一つには増大する単身高齢者が、自宅に引きこもら
ないような地域コミュニケーションが鍵のようです。
　先の「柏の葉スマートシティ」でも『健康長寿』を街づくり
の柱の一つに掲げ、リストバンド型ライフレコーダー（活
動量計）などのICT※2を活用して日常の健康状態を“見える
化”するサービスの実証事業を実施してきました。今回は、
疾病予防型の専門店街「街のすこやかステーション」をオー
プンし、住民の健康維持に向けたサービスを展開し始めま
した。また、1971年の開発着手以来、独創的な街づくり
を続けている山万の「ユーカリが丘」（千葉県佐倉市・現人口
約17,590人/計画総人口約3万人）では、東芝ソリュー
ションが提供する「シニア向け在宅サービス」を10月から導
入予定。アクティブシニアをターゲットに、楽しく健康的
な生活を送るためのコミュニティーサービスを提供する試
みです。ほかにもHondaと東芝、積水ハウスの3社は合同

2020年以降に拡大する住生活市場を探る

【Honda・東芝・積水ハウスによる実証実験スマートハウス（さいたま市）】
2020年の暮らしを想定した二世帯住宅。電気自動車を活用したエネルギー供
給などに加え、パーソナルモビリティを宅内で利用するための住空間を検証す
る（右は、モビリティに乗ってキッチン動作を確認中）。Hondaは3月に米国で
もHondaスマートホームUSを公開している

※1　国立社会保障・人口問題研究所による推計
※2　ICT（Information and Communication Technology）は「情報通信技術」の略、
　     コンピューター関連の技術をIT、コンピューター技術の活用に着目する場合をICTと表現

藤井繁子
『月刊 HOUSING』編集長、リクルート住
まい研究所主任研究員などを経てフリーの
住生活ジャーナリストに。自治体や市民団
体と街づくりに関わりながら、国内外で取材・
コンサルティング活動などを行っている。

ここでちょっと一息

vol.42

【シニア向け在宅サービス『大人の自由時間』サービスイメージ】
東芝ソリューションのシニア向け在宅サービスは、タブレット端末や健康機器
と在宅サービスクラウドが連携した、「シニア」と「離れて暮らす子世代」に向
けたサービス。ユーカリが丘版では既存の店舗やサービスと連携して、ショッ
ピングやエンターテイメント、旅行に加え健康管理などシニアの活動支援を
行う予定（月額980円。一部モニター向けに8月よりサービス開始、タブレッ
ト無料貸出）

【「柏の葉スマートシティ」2030年イメージ】
千葉県、柏市、東京大学、千葉大学と三井不動産グループが産官学協働で創
り上げるスマートシティ。日本初、街区間での電力融通が実現したスマートグ
リッド。現在居住人口約5,000人が、2030年には約26,000人になる予
定。右は『まちの健康研究所　あ・し・た』。東京大学と各種企業が連携して運
営。各種計測サービスや専門家アドバイスなどが受けられる、住民参加型の
健康サポート拠点。楽しいプログラムやごほうびがあるテーマパークのよう
な小児歯科など12店舗が入る疾病予防型専門店街「街のすこやかステーショ
ン」内の1店

で実験住宅を建て、クルマが家の中まで入る空間づくりや、
歩行アシストロボットやパーソナルモビリティ用に全扉を
自動ドア化するなど、宅内モビリティの可能性を研究中。
電力マネージメントの次なる住宅のスマート化が進んでい
ます。ICTを活用した高齢社会へのソリューションは住生
活産業の重要な事業領域となりそうです。
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付 加 価 値 創 造 に 挑 戦

注 企業を訪ねる

日
本
文
化
を
世
界
に
発
信
し

日
本
フ
ァ
ン
を
作
る

—
 

研
修
所
の
設
立
か
ら
４
年
経
っ
た
07
年
、
人

材
育
成
の
取
り
組
み
が
実
を
結
ん
だ
。
世
界
各

国
の
技
術
者・技
能
者
が
腕
を
競
い
合
う「
技
能
五

輪
国
際
大
会
」で
、
造
園
部
門
で
は
日
本
初
と
な

る
金
メ
ダ
ル
を
同
社
の
職
人
が
獲
得
し
た
の
だ
。

　
「
技
術
を
磨
い
て
努
力
す
れ
ば
世
界
一
に
な
れ

る
こ
と
の
証
明
に
な
り
ま
し
た
。
そ
の
結
果
、

伝
統
あ
る
欧
州
造
園
建
設
業
協
会
へ
の
加
盟
が

ア
ジ
ア
で
唯
一
認
め
ら
れ
、
こ
れ
が
き
っ
か
け

と
な
っ
て
ア
ゼ
ル
バ
イ
ジ
ャ
ン
で
の
仕
事
に
つ

な
が
り
ま
し
た
。
そ
の
後
、
バ
ー
レ
ー
ン
や
キ

プ
ロ
ス
、
韓
国
な
ど
か
ら
日
本
庭
園
造
り
の
依

頼
が
増
え
ま
し
た
。
海
外
で
の
認
知
度
を
上
げ

る
こ
と
が
国
内
で
の
職
人
の
地
位
向
上
に
つ
な

が
れ
ば
、
私
を
植
木
屋
と
し
て
育
て
て
く
れ
た

日
本
へ
の
恩
返
し
に
な
る
と
思
っ
て
い
ま
す
。

そ
の
た
め
に
も
、
日
本
庭
園
文
化
を
通
し
て『
日

本
』を
世
界
に
発
信
し
、
日
本
の
フ
ァ
ン
を
世
界

中
で
増
や
し
た
い
ん
で
す
」

—
 

小
杉
氏
は
、
日
本
と
ア
ゼ
ル
バ
イ
ジ
ャ
ン

の
経
済
合
同
会
議
で
日
本
文
化
に
関
す
る
プ
レ

ゼ
ン
テ
ー
シ
ョ
ン
を
行
っ
た
り
、
ウ
ク
ラ
イ
ナ

の
大
学
で
学
生
に
向
け
た
講
演
を
行
う
な
ど
、

日
本
フ
ァ
ン
を
増
や
す
た
め
の
活
動
を
行
っ
て

い
る
。
熱
海
の
研
修
所
に
も
世
界
各
国
か
ら
研

修
生
を
迎
え
、
こ
れ
ま
で
１
３
０
人
が
作
庭
技

術
を
学
び
、
そ
れ
ぞ
れ
の
母
国
で
活
躍
し
て
い

る
と
い
う
。

技
術
こ
そ
が
職
人
の
財
産

自
前
の
研
修
所
を
設
立

—
 

中
央
ア
ジ
ア
と
東
ヨ
ー
ロ
ッ
パ
の
境
界
に
あ

る
カ
ス
ピ
海
に
面
し
た
ア
ゼ
ル
バ
イ
ジ
ャ
ン
共
和

国
。
日
本
か
ら
は
る
か
遠
く
離
れ
た
こ
の
国
に
、

２
６
５
０
平
方
メ
ー
ト
ル
の
面
積
を
有
す
る
枯
山

水
の
日
本
庭
園
が
あ
る
。
大
統
領
の
イ
ル
ハ
ム
・

ア
リ
エ
フ
氏
も
視
察
に
訪
れ
た
と
い
う
こ
の
庭
を

設
計・施
工
し
た
の
が
小
杉
造
園
株
式
会
社
だ
。

　
「
２
０
０
９
年
10
月
に
完
成
し
た
こ
の
庭
が
、

私
た
ち
の
海
外
進
出
第
一
号
で
、
欧
州
造
園
建
設

業
協
会
経
由
の
依
頼
に
よ
る
も
の
で
し
た
。
ア
ゼ

ル
バ
イ
ジ
ャ
ン
で
初
め
て
日
本
庭
園
を
造
る
と
い

う
プ
ロ
ジ
ェ
ク
ト
で
、
当
社
の
職
人
た
ち
と
私
と

で
１
カ
月
ほ
ど
現
地
に
泊
ま
り
込
ん
で
作
業
を
行

い
ま
し
た
。
大
統
領
が
訪
れ
た
際
に
は
、
日
本
庭

園
に
お
け
る
庭
石
や
草
木
の
意
味
を
ご
説
明
し

　
「
視
野
を
広
げ
る
た
め
、
当
社
の
職
人
た
ち
に

も
海
外
研
修
を
実
施
し
て
い
ま
す
。
こ
れ
も
人

材
育
成
の
た
め
の
投
資
で
す
ね
。
海
外
で
日
本

庭
園
を
造
る
と
き
、
私
た
ち
は“
地
物
を
使
う
”

を
貫
い
て
い
ま
す
。
現
地
の
文
化
を
理
解
し
て

取
り
入
れ
、
現
地
の
植
物
を
使
い
な
が
ら
、
日

本
の
庭
園
を
表
現
す
る
。
そ
う
し
な
け
れ
ば
、

そ
の
後
の
剪
定
や
補
植
な
ど
の
手
入
れ
が
難
し

く
な
り
、
せ
っ
か
く
造
っ
た
庭
園
が
す
ぐ
に
荒

れ
て
し
ま
い
ま
す
。
地
物
を
使
っ
た
作
庭
で
は
、

海
外
の
植
物
や
文
化
の
知
識
は
重
要
で
す
。
そ

れ
ら
を
学
ぶ
機
会
を
当
社
の
職
人
に
与
え
た
い

と
思
っ
て
い
る
の
で
す
。
努
力
と
工
夫
さ
え
す

れ
ば
で
き
な
い
こ
と
は
あ
り
ま
せ
ん
。
海
外
に

も
目
を
向
け
、
技
術
を
伝
え
て
い
く
こ
と
が
大

切
で
す
」

—
 

国
内
で
大
規
模
な
日
本
庭
園
を
造
る
仕
事

は
減
る
一
方
だ
が
、
小
杉
氏
は
植
木
屋
の
仕
事

が
な
く
な
る
と
は
考
え
て
い
な
い
と
い
う
。

　
「
マ
ン
シ
ョ
ン
の
庭
造
り
や
屋
上
緑
化
な
ど
、

ラ
イ
フ
ス
タ
イ
ル
の
変
化
に
対
応
し
た
作
庭
は

い
く
ら
で
も
で
き
ま
す
。
そ
も
そ
も
、
植
木
屋

は
草
木
と
い
う
生
き
物
を
扱
う
手
間
暇
が
か
か

る
仕
事
で
す
。
だ
か
ら
、
丁
寧
か
つ
地
道
に
仕

事
と
向
き
合
い
、
事
業
環
境
の
変
化
や
顧
客
の

ニ
ー
ズ
に
応
え
ら
れ
る
技
術
を
常
に
保
ち
続
け

る
こ
と
が
重
要
だ
と
思
い
ま
す
。
住
宅
の
庭
造

り
の
仕
事
は
減
っ
て
も
、
常
に
腕
を
磨
い
て
確

か
な
技
術
を
身
に
付
け
て
い
れ
ば
、
植
木
屋
と

し
て
の
仕
事
は
こ
れ
か
ら
も
決
し
て
な
く
な
り

ま
せ
ん
よ
」

ま
し
た
。
そ
の
模
様
は
現
地
の
テ
レ
ビ
で
放
送
さ

れ
、
日
本
の
庭
園
文
化
が
広
く
知
ら
れ
る
き
っ
か

け
に
な
り
ま
し
た
」

—
 

半
世
紀
以
上
に
わ
た
っ
て
造
園
業
を
営

む
同
社
。
し
か
し
、
日
本
国
内
の
造
園
業
を
め

ぐ
る
状
況
は
厳
し
く
な
っ
て
い
る
と
い
う
。

　
「
か
つ
て
は
日
本
庭
園
が
し
つ
ら
え
ら
れ
た
住

宅
は
珍
し
く
あ
り
ま
せ
ん
で
し
た
の
で
、
私
た

ち
植
木
屋
は
、
仕
事
の
中
で
技
術
を
磨
い
て
き

ま
し
た
。
し
か
し
、
相
続
税
対
策
な
ど
で
土
地

を
分
割
す
る
ケ
ー
ス
が
増
え
、
庭
が
ど
ん
ど
ん

減
っ
て
き
て
い
ま
す
。
そ
の
結
果
、
技
術
伝
承

の
場
が
失
わ
れ
つ
つ
あ
り
ま
す
。
こ
の
ま
ま
で

は
日
本
の
庭
造
り
の
技
術
が
廃
れ
、
植
木
職
人

の
地
位
は
低
下
の
一
途
を
辿
っ
て
し
ま
い
ま
す
。

そ
こ
で
職
人
の
地
位
を
向
上
さ
せ
る
た
め
に
、

技
術
を
磨
く
場
と
し
て
03
年
、
約
１
億
円
を
投

じ
て
自
社
の
研
修
所
を
静
岡
県
熱
海
市
に
作
り

ま
し
た
。
こ
こ
で
は
、
草
木
や
土
を
用
い
た
築

山
の
技
法
か
ら
、
敷
石
の
一
種
で
あ
る
延
段
の

作
り
方
ま
で
、
さ
ま
ざ
ま
作
庭
技
術
を
学
ぶ
こ

と
が
で
き
ま
す
。
私
た
ち
の
業
界
で
は
こ
の
よ

う
な
前
例
は
な
く
、
大
金
を
投
じ
る
こ
と
に
社

内
か
ら
も
猛
反
対
に
あ
い
ま
し
た（
笑
）。
し
か

し
、
お
金
は
後
か
ら
つ
い
て
く
る
も
の
で
す
。

技
術
こ
そ
が
私
た
ち
職
人
の
財
産
で
す
か
ら
、

こ
こ
で
投
資
を
惜
し
む
こ
と
は
考
え
ら
れ
ま
せ

ん
で
し
た
ね
」

ここが注目ポイント

事業環境の変化に
応える高い技能を持ち続ける

財産である職人を育てる
投資は惜しまない

日本の技術力を
世界に発信したい

世界に向けて
日本の庭園文化を発信する
老舗の“植木屋”

小杉左
さ

岐
き

 氏
代表取締役

本　　社  ● 東京都世田谷区北沢1-7-5
創　　業  ● 1943年
資 本 金  ● 4,000万円
従 業 員  ● 95名
事業内容  ● 造園土木・植栽工事に関する
  コンサルティング・設計・施
  工、マンション・店舗・個人
  邸などにおける庭園・緑地の
  維持管理等

 

小
杉
造
園
株
式
会
社

アゼルバイジャンでの造園の様子小杉造園が手がけた日本庭園（アゼルバイジャン・アリエフ記念公園）海外からの研修生向け造園セミナー（熱海の研修所で）
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■ 本誌は8月号より51周年目という節目を迎え、これまでの感謝と今後の発展への思いを込めてリニューアル致しました。
　 表紙については、建材をイメージしたロゴに変更し、弊社展示場の内装写真を毎月シリーズで掲載して参ります。

表紙 ： 「住友林業（株）住宅事業本部　東京西支店/浜田山第一展示場」

編集室より

広告掲載・誌面に対するご意見、ご感想は
建材マンスリー編集室専用アドレスまでお寄せください。

初めまして、新人編集長です。日々勉強中でまだまだ未熟ですが、皆様に必要とさ
れる「建材マンスリー」となるよう努力して参ります。さて、リニューアル第一号の
特集は「リノベーション」ということで、住宅の価値再創造のように、本誌も“リノ
ベーション”して、皆様にご満足いただけるようさらなるバリューアップを図って参
ります。本誌ともども今後とも宜しくお願い致します。（E）

編
集
後
記住友林業株式会社 木材建材事業本部 事業開発部

kenzai-monthly@sfc.co.jp

今月のニュース

（注）2014年以降は予測値（2014年6月現在）
出所：（株）矢野経済研究所「住宅リフォーム市場に関する調査結果2014

　矢野経済研究所の調査によると、2013年の住宅リ

フォーム市場規模は前年比12.4％増、約7.0兆円の

大幅増となった。「増改築に関わる費用」「設備修繕・維

持関連費」がともに大きな伸びを示している。部位別

構成比では、リフォーム金額500万円以上の「大規模

リフォーム」が24.9％、「塗装リフォーム」が20.6％

と高い比率を示した。消費税増税前の駆け込み需要に

加え、国内景況感の回復、株価上昇などが大幅増につ

ながったと考えられる。 

　2014年は、駆け込み需要の反動減が影響し、前年

比約2%減の約6.8兆円と予測されるが、後半は来年

10月に検討されている消費税の再増税による駆け込

み需要により、盛り返しをみせるものと推測される。

　今後、国の政策による後押しやリフォーム適齢期を

迎える住宅ストック数の増加、リフォーム事業者の提

案強化による単価アップなどにより、市場が大きく活

性化された場合、2020年にはリフォーム市場は8兆

円まで拡大すると予測している。 

2014年市場規模予測は前年比2.0％減の約6.8兆円
−2014年「住宅リフォーム市場に関する調査」 （矢野経済研究所）

10
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（兆円）

2000年 2005年 2010年 2012年 2013年 2014年 2015年 2020年

7.4兆円

6.5兆円
5.9兆円

6.2兆円

7.0兆円 6.8兆円 7.0兆円

8.0兆円

住宅リフォーム市場の市場規模予測

■ 10㎡超増改築工事　 ■ 10㎡以下増改築工事　 ■ 設備修繕・維持　 ■ 家具・インテリア

　7月4日、住友林業の「衝突安全性に配慮した壁コー

ナーの仕様」が、NPOキッズデザイン協議会主催の第

8回キッズデザイン賞において「子ども視点の安全安心

デザイン 一般部門」を受賞した。同賞は「子どもたちの

安全・安心に貢献する」「創造性と未来を拓く」「子ども

たちを産み育てやすい」デザインの理念を実現、普及さ

せるための制度。住友林業は2009年以降6年連続の

受賞となる。

　今回の受賞作品の特長は、転倒衝突時のけがの程度

やリスク軽減のため、住宅室内の壁角部に丸みを持た

せるアール形状化に取り組んだこと。住友林業筑波研

究所において検証を重ね、内壁角部の適切なアールサ

イズを4R（半径4mmの丸み）と導き出した。

　また、安全性とデザイン性を両立させ、防火や断熱

などの性能、施工性についても従来と同等を担保する

ことを目指し開発した。住友林業の戸建住宅における

内壁角部の標準仕様として、2014年4月より全棟で

採用している。

「衝突安全性に配慮した壁コーナーの仕様」が
第8回キッズデザイン賞を受賞 （住友林業）
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新  設  住  宅  計
建築主別
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対前年同月比

利用
関係別

資金別

構造別

公共
民間
持家
貸家
給与住宅
分譲住宅
　うちマンション
　うち戸建
民間資金
公的資金

木造
非木造
鉄骨鉄筋コンクリート造
鉄筋コンクリート造
鉄骨造
コンクリートブロック造
その他

公営住宅
住宅金融機構融資住宅
都市再生機構建設住宅
その他住宅

2014年6月の新設住宅着工戸数　△は減

建材マンスリー資料室
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